Wyrok z dnia 17 marca 2010 r., Il CSK 454/09

Domniemanie doreczenia przesyiki rejestrowanej, wynikajace z dowodu
jej nadania, moze by¢ przez adresata obalone przez wykazanie, ze nie miat

mozliwosci zapoznania si¢ z zawartym w niej oswiadczeniem woli.

Sedzia SN Grzegorz Misiurek (przewodniczgcy)
Sedzia SN Teresa Bielska-Sobkowicz (sprawozdawca)

Sedzia SN Krzysztof Strzelczyk

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa "S.A.", spotki z 0.0. w S. przeciwko
"S.B.", spotce z 0.0. w D. o0 uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym, po rozpoznaniu ha rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 17 marca
2010 r. skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Okregowego w
Szczecinie z dnia 28 kwietnia 2009 r.

uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu w
Szczecinie do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sgdowi rozstrzygniecie

o kosztach postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim wyrkiem z dnia 17 listopada
2008 r. oddalit powédztwo "S.A.", sp. z 0.0. w S. przeciwko "S.B.", sp. z0.0. wD. o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym. Podstawg
rozstrzygniecia byly nastepujgce ustalenia faktyczne i oceny prawne.

W dniu 15 kwietnia 2005 r. Maria G. i Zdzistaw G. jako wydzierzawiajgcy
zawarli z pozwang "S.B.", sp. z 0.0. umowy dzierzawy o numerach 1/05 i 2/05 oraz
umowe kooperacji i poddzierzawy nr 3/05.

Przedmiotem umowy numer 1/05 byta zabudowana nieruchomos$¢ rolna
sktadajgca sie z dziatek gruntu z obrebu L., gmina P., o numerach 1/2, 2/1, 5, 27/7,
42 i z dziatek gruntu z obrebu P., gmina P., o numerach 53 i 143. Laczny czynsz

dzierzawny, ktory strony ustality na kwote 2 292 838,48 zt, dzierzawca zobowigzat



sie zaptacic¢ najpdzniej w terminie 365 dni od daty podpisania umowy, przy czym w
dniu podpisania umowy dzierzawca miat zaptaci¢ zaliczke w wysokosci 430 000 z,
a do dnia 30 kwietnia 2005 r. kwote 716 419,24 zt. Umowa zostata zawarta na
okres 20 lat liczgc od dnia 15 kwietnia 2005 r. Dzierzawca zobowigzat sie do
optacania obcigzen publicznych z przedmiotu dzierzawy, w szczegolnosci podatku
gruntowego, podatku od nieruchomosci oraz innych naleznosci zwigzanych z jego
posiadaniem, a takze ponoszenia kosztéw ubezpieczenia obowigzkowego. Strony
postanowity, ze wydzierzawiajgcy bedg mieli prawo do wypowiedzenia umowy bez
zachowania okresu wypowiedzenia miedzy innymi, jezeli dzierzawca zaniecha
ponoszenia opfat publicznoprawnych w okresie nie krotszym niz dwa kwartaty.

Przedmiotem umowy numer 2/05 byta zabudowana nieruchomosc rolna
potozona w L. obejmujgca dziatki nr 9/5 i 46 oraz budynki gospodarcze potozone na
czesci gruntu nr 9/5. Czynsz dzierzawny, ktory strony ustality na tgczng kwote 763
919,88 zt, dzierzawca zobowigzat sie zaptaci¢ najpdzniej w terminie 365 dni od daty
podpisania umowy, przy czym do dnia 30 kwietnia 2005 r. dzierzawca miat zaptaci¢
zaliczke w wysokosci 381 959,94 zt. Umowa zostata zawarta na okres 20 lat.
Dzierzawca zobowigzat sie do optacania obcigzen publicznych z przedmiotu
dzierzawy, w szczegolnosci podatku gruntowego, podatku od nieruchomosci oraz
innych naleznosci zwigzanych z jego posiadaniem, a takze ponoszenia kosztow
ubezpieczenia obowigzkowego. Strony ustality, ze wydzierzawiajgcy bedg mieli
prawo do wypowiedzenia umowy bez zachowania okresu wypowiedzenia, jezeli
dzierzawca nie ureguluje w terminie 365 dni od daty zawarcia umowy kwoty
czynszu za petny okres dzierzawy lub naruszy inne postanowienia umowy.

W okresie od 22 kwietnia 2005 r. do 24 czerwca 2005 r. pozwana przekazata
Zdzistawowi G. tgczng kwote 1 280 000,00 zt tytutem naleznosci wynikajgcych z
trzech uméw zawartych w dniu 15 kwietnia 2005 r. Poza tg kwotg pozwana nie
dokonata innych wptat z tytutu czynszu dzierzawnego, nie dokonywata takze wpftat
podatku rolnego i podatku od nieruchomosci stanowigcych przedmiot dzierzawy.

Pismem z dnia 10 maja 2005 r. wydzierzawiajgcy poinformowali pozwang, iz w
zwigzku z niewywigzywaniem sie z warunkéw umowy nr 1/05 odnos$nie dzierzawy
gruntow i przejecia zasiewow pszenicy ozimej za odptatnoscig w kwocie 60 000 z
przejmuijg z dniem 20 lipca 2005 r. obsiane zbozem grunty we wtadanie z powodu
braku zwrotu kwoty. Zakazali pozwanej wykonywania jakichkolwiek prac na

wymienionych gruntach i oswiadczyli, ze zbior pszenicy wykonajg we wiasnym



zakresie. W pismie z dnia 19 lipca 2005 r. wydzierzawiajgcy o$wiadczyli pozwanej,
iz na podstawie art. 493 § 11494 k.c. w zwigzku z niespetnieniem przez pozwang
warunkow umowy dzierzawy nr 2/05 odstepujg od wskazanej umowy z dniem 1
sierpnia 2005 r., podniesli, ze pozwana mimo wezwania nie uregulowata naleznosci
wynikajgcych z umowy. Pozwana nie korzysta z bedgcych przedmiotem umow
gruntéw od jesieni 2005 r., kiedy to wydzierzawiajgcy objeli je w posiadanie.

Sad Okregowy w Szczecinie w wyroku z dnia 6 listopada 2006 r. ustalit, ze
wydzierzawiajgcy i pozwana pozostajg w stosunku dzierzawy nawigzanym
umowami nr 1/05 i 2/05. Wyrokiem z dnia 21 czerwca 2007 r. Sad Apelacyjny
oddalit apelacje wydzierzawiajgcych od tego wyroku.

W dniu 20 listopada 2007 r. Sad Rejonowy w Stargardzie Szczecinskim
Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Pyrzycach na wniosek pozwanej
dokonat w dziale Ill ksiegi wieczystej nr (...)71 wpisu prawa dzierzawy na rzecz
pozwanej, obejmujgcego dziatki nr 1/2, 2/1, 5, 10, 27/7, 42 oraz budynki
gospodarcze oraz wpisu na rzecz pozwanej prawa dzierzawy obejmujgcego dziatke
nr 9/05 oraz budynki gospodarcze. Postanowieniem z dnia 22 lutego 2008 r. Sad
Okregowy w Szczecinie oddalit apelacje Marii G. i Zdzistawa G. od opisanych
WpisSOw.

W dniu 27 grudnia 2007 r. Zdzistaw G. i Maria G. zawarli z powddkg "S.A.", sp.
Z 0.0. uUmowe przeniesienia wiasnosci przedmiotowych nieruchomosci.

Pismem z dnia 19 marca 2008 r. powddka wezwata pozwang do ztozenia
wniosku do sgdu o wykreslenie z dziatu Il ksigg wieczystych nr (...)01 i (...)71
wpiséw prawa dzierzawy wynikajgcego z uméw 1/05 i 2/05, a w piSmie z dnia 13
sierpnia 2008 r. — do zaptaty w terminie siedmiu dni kwoty 2 192 736,38 zi tytutem
zalegtego czynszu dzierzawnego oraz kwoty 135 880,76 zt tytutem zalegtych
naleznosci publicznoprawnych zwigzanych z przedmiotem dzierzawy pod rygorem
potwierdzenia po raz kolejny rozwigzania umowy dzierzawy. W pismie z dnia 27
sierpnia 2008 r. powodka oswiadczyta pozwanej, iz ze wzgledu na brak zaptaty
kwoty 2 328 617,14 zt tytutem zalegtego czynszu dzierzawnego i naleznosci
publicznoprawnych potwierdza rozwigzanie umowy dzierzawy nr 1/05 i 2/05
dokonane przez matzonkow G. Ponadto powddka oswiadczyta, ze w przypadku
uznania braku podstawy do rozwigzania uméw dzierzawy z powyzszych przyczyn,

na podstawie art. 491 § 1 k.c. odstepuje od umow dzierzawy nr 1/05 i 2/05.



Sad Rejonowy uznat za bezskuteczne wypowiedzenie umow dzierzawy
ztozone pozwanej przez matzonkow G. Ze wzgledu na zwigzanie prawomocnym
wyrokiem Sgdu Okregowego w Szczecinie z dnia 6 listopada 2006 r. nie byto
podstaw do kwestionowania, ze w dacie uprawomocnienia sie tego wyroku
stosunek dzierzawy istniat. Sgd uznat za nieskuteczne réwniez oswiadczenie
powddki o odstgpieniu od umow ztozone w pismie z dnia 27 sierpnia 2008 r. W
ocenie tego Sadu, nie zaistniata przyczyna wypowiedzenia umow z powodu
zaniechania ponoszenia optat publicznoprawnych, skoro powodka nie wykazata, ze
wydzierzawiajgcy udzielili pozwanej odpowiednich informaciji lub przekazali
wymagane dokumenty podatkowe. Ponadto Sad stwierdzit, ze zaniechanie
ponoszenia opfat publicznoprawnych mogtoby stanowi¢ podstawe wypowiedzenia
umowy dzierzawy, gdyby wydzierzawiajgcy uprzedzili dzierzawce o zamiarze
wypowiedzenia umowy i udzielili mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do
zapfaty zalegtego czynszu zgodnie z art. 703 k.c.

Sad Rejonowy nie podzielit zgtoszonego przez pozwang zarzutu potrgcenia
roszczen z tytutu naprawienia szkody wyrzgdzonej pozwanej przez
wydzierzawiajgcych na skutek niewykonania zobowigzan wynikajgcych z umowy nr
3/05. Uznat, ze pozwana nie wykazata istnienia i wysokos$ci przystugujgce;j jej
wierzytelnosci. Podzielit natomiast zarzut pozwanej, ze miata ona prawo
powstrzymac sie ze spetnieniem swiadczenia z tytutu zaréwno czynszu dzierzawy,
jak i naleznosci publicznoprawnych do czasu zaoferowania przez
wydzierzawiajgcego swiadczenia wzajemnego, jakim byto umozliwienie korzystania
z przedmiotu dzierzawy. Zdaniem Sgdu Rejonowego, powddka nie mogta
skutecznie odstgpi¢ od umow dzierzawy na podstawie art. 491 k.c. Przepis ten nie
mogt znalez¢ zastosowania ze wzgledu na szczegdlng regulacje zawartg w art. 703
k.c.

Majgc powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy uznat, ze strony fgczy stosunek
dzierzawy wynikajgcy z umow o numerach 1/05 i 2/05, co powoduje ze stan prawny
ujawniony w ksiedze wieczystej nr (...)71 jest zgodny z rzeczywistym stanem
prawnym, a powddztwo jako bezzasadne podlegato oddaleniu.

Wyrokiem z dnia 28 kwietnia 2009 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie oddalit
apelacje powddki podzielajgc ustalenia faktyczne i ocene prawng dokonane przez

Sad pierwszej instancji.



W ocenie tego Sgdu, wypowiedzenie uméw dzierzawy z dnia 15 kwietnia
2005 r. przez powodke lub jej poprzednikéw prawnych mogto nastgpi¢ wytgcznie w
przypadkach okreslonych w umowach. Tylko umowa nr 2/05 wyraznie przewidywata
mozliwos¢ jej wypowiedzenia przez wydzierzawiajgcych z powodu zaniechania
przez pozwang ponoszenia opfat czynszowych w petnej wysokosci, a w odniesieniu
do umowy nr 1/05 zastosowanie w tym zakresie powinien znalez¢ art. 703 k.c. Sad
Apelacyjny nie uwzglednit jednak zarzutu powddki o skutecznosci wypowiedzenia
umowy nr 2/05, uznajgc, ze zgodnie z art. 703 k.c., wydzierzawiajgcy powinni
wyznaczy¢ dzierzawcy dodatkowy trzymiesieczny termin do uiszczenia optat
czynszowych, czego nie uczynili, a wytgczenie tego obowigzku w umowie nie mogto
by¢ skuteczne ze wzgledu na bezwzglednie obowigzujgcg moc art. 703 k.c.

Sad drugiej instancji nie podzielit rowniez zarzutu, iz skutecznie wypowiedziata
ona umowe dzierzawy nr 1/05 pismami z dnia 13 i 27 sierpnia 2008 r., wczesniej
dopetniwszy obowigzku wyznaczenia dodatkowego terminu do zaptaty czynszu w
piSmie z dnia 29 czerwca 2007 r. W ocenie Sadu, powoddka przedktadajgc jedynie
pocztowy dowdd nadania pisma nie wykazata, ze oswiadczenie w nim zawarte
dotarto do pozwane;.

Sad Apelacyjny nie uwzglednit réwniez pogladu, jakoby skutecznos¢
dokonanego przez powddke wypowiedzenia umowy dzierzawy z powodu zwtoki w
zaptacie optat czynszowych wynikata z wielokrotnego sktadania oswiadczen o
rozwigzaniu umowy. Nie mozna bowiem uznad, iz ztozenie samego oswiadczenia o
rozwigzaniu umowy dzierzawy zawiera w sobie jednocze$nie oswiadczenie o
wyznaczeniu dodatkowego terminu do zaptaty czynszu. Stanowisko takie
pozostawatoby w oczywistej sprzecznosci z trescig art. 703 k.c.

W ocenie Sgdu, takze wypowiedzenie uméw z powodu zaniechania przez
pozwang uiszczania optat publicznoprawnych nie mogto, ze wzgledu na tresc¢ art.
703 k.c., odniesc¢ skutku. Powodka nie przedstawita dowodu doreczenia pisma z
dnia 29 czerwca 2007 r., wskazany w pismie z dnia 13 sierpnia 2008 r. termin do
uiszczenia opfat publicznoprawnych nie spetnia wymagan okreslonych w art. 703
k.c., natomiast pismo z dnia 27 sierpnia 2008 r. w ogole nie stanowi wezwania do
zapfaty, a powodka powotata sie w nim na wyznaczenie dodatkowego terminu, co w
jej ocenie miato miejsce w pismie z dnia 29 sierpnia 2007 .

Sad drugiej instancji nie podzielit takze zarzutu btednego uznania, ze
nieoptacenie przez pozwang optat publicznoprawnych nastgpito z przyczyn



niezaleznych od pozwanej, zwtaszcza, iz to na powddce i jej poprzednikach
prawnych spoczywat prawny obowigzek ich ponoszenia, a pozwana nie miata
mozliwosci ustalenia ich wysokosci.

Za niezasadny uznat takze zarzut naruszenia art. 488 § 2 k.c. Wskazat, ze do
zastosowania tej normy nie byto konieczne ztozenie wyraznego oswiadczenia woli
przez pozwang. W sytuacji, w ktorej wydzierzawiajgcy nie spetnia swojego
Swiadczenia polegajgcego na utrzymaniu rzeczy w stanie umozliwiajgcym uzywanie
jej przez dzierzawce i pobieranie z niej pozytkéw, dzierzawcy przystuguje
przewidziane w art. 488 § 2 k.c. prawo powstrzymania sie ze spetnieniem swojego
Swiadczenia, a okolicznosci zwigzane z powstrzymaniem sie przez
wydzierzawiajgcego ze spetnieniem witasnego swiadczenie nie majg w tym
wzgledzie znaczenia.

Nie podzielit takze zarzutu dotyczgcego btednej wyktadni art. 491 k.c.
Powotujgc sie na wyrazony w doktrynie poglad stangt na stanowisku, ze przepis art.
491 § 1 k.c. nie ma zastosowania do zobowigzan wzajemnych o charakterze
ciggtym, jesli przepisy szczegodlne — tak jak w rozpoznawanej sprawie art. 703 k.c. —
uprawniajg wierzyciela do jednostronnego wypowiedzenia danego stosunku.
Wskazat ponadto, ze odstgpienie od umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c.
uzaleznione jest od popadniecia przez dtuznika w zwioke z wykonaniem
zobowigzania, powodka nie wykazata zas takiej okolicznosci.

Od wyroku Sadu Apelacyjnego powddka wniosta skarge kasacyjng, opartg na
obu podstawach kasacyjnych (art. 398% § 1 pkt 1i 2 k.p.c.), zarzucajac naruszenie
art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 6 i 61 k.c. oraz art. 45 ustawy z dnia 12 czerwca
2003 r. — Prawo pocztowe (jedn. tekst: Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1159 ze zm. —
dalej: "Pr.poczt.") oraz art. 231 k.p.c. polegajgce na nieuwzglednieniu pisma z dnia
29 czerwca 2007 r., art. 252 w zwigzku z art. 244 k.p.c., art. 45 Pr.poczt. i art. 6 k.c.
polegajgce na uznaniu za niezgodne z prawdg okolicznosci potwierdzonych
dokumentem urzedowym w postaci potwierdzenia nadania listem poleconym pisma
powoddki z dnia 29 czerwca 2007 r., mimo ze strona pozwana kwestionujgca fakt
potwierdzony dokumentem urzedowym nie przedstawita zadnych dowoddw, art.
693 § 1 k.c. polegajace na przyjeciu, ze umowa nr 1/05 jest umowg dzierzawy,
mimo ze brak w niej elementéw przedmiotowo istotnych dla umowy dzierzawy, czyli
zobowigzania do oddania nieruchomosci do uzywania i pobierania pozytkow, art.
492 zdanie pierwsze Kk.c. przez jego niezastosowanie w stosunku do umowy



dzierzawy nr 2/05 w sytuacji, gdy lex commissoria znajduje sie wprost w § 7 pkt 1
tej umowy, art. 488 § 2 k.c. polegajgce na przyjeciu, ze dzierzawca, ktory popadt w
zwloke z zaptatg czynszu ma prawo powstrzymania sie z jego zaptatg w sytuacji,
gdy przedmiot dzierzawy zostat mu wydany, a nastepnie — ze wzgledu na brak
zapfaty czynszu — wydzierzawiajgcy ponownie wszedt w jego posiadanie, art. 703
zdanie pierwsze k.c. przez przyjecie, ze przepis ten ma charakter iuris cogentis i
stosuje sie takze w przypadku, gdy zaptata czynszu nie miata nastgpic
periodycznie, lecz jednorazowo, art. 703 zdanie drugie k.c. przez przyjecie, ze
korespondencja kierowana do dzierzawcy nie stanowi dostatecznego uprzedzenia o
zamiarze wypowiedzenia, umozliwiajgcego wydzierzawiajgcemu skuteczne
wypowiedzenie umowy, a nadto, ze uprzedzenie takie w ogdle jest konieczne dla
skutecznego wypowiedzenia umowy, art. 703 k.c. przez jego btedne zastosowanie
do roszczenia wydzierzawiajgcego o zwrot zaptaconych podatkéw, ktére z mocy
umowy obcigzajg dzierzawce i przyjecie, ze takze w takim przypadku przed
wypowiedzeniem umowy wydzierzawiajgcy musi uprzedzi¢ dzierzawce udzielajgc
mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty zalegtosci.

W konkluzji skarzgca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie co
do istoty sprawy przez uwzglednienie powddztwa, ewentualnie o uchylenie
zaskarzonego wyroku w cato$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania
Sgdowi Okregowemu.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W skardze kasacyjnej skarzgcy podniost zarzut wadliwej kwalifikacji zawartych
przez strony uméw jako uméw dzierzawy podnoszgc, ze nie zawieraty one
elementow dla takich umow istotnych. Zarzut naruszenia art. 693 § 1 k.c. przez
btedng wyktadnie nie moze by¢ uznany za skuteczny z dwoch przyczyn. Po
pierwsze, jak trafnie wskazat Sgd Apelacyjny, orzekajgce w sprawie Sady, a takze
Sad Najwyzszy, zwigzane sg na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. mocg wyroku Sgdu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 21 czerwca 2007 r., ktorym oddalona zostata
apelacja od wyroku Sgdu Okregowego w Szczecinie z dnia 6 listopada 2006 r.
ustalajgcego, ze pozwany w niniejszej sprawie oraz poprzednicy prawni powoda
Maria G. i Zdzistaw G. pozostajg w stosunku dzierzawy nawigzanym umowami nr
1/05 i nr 2/05 z dnia 15 kwietnia 2005 r. Oznacza to, ze nie moze by¢ obecnie
kwestionowane, ze stosunek dzierzawy istniat, a zatem, ze zostaty zawarte umowy

kwalifikowane jako umowy dzierzawy. Po drugie, wykazywanie, ze dokonano w



niniejszej sprawie wadliwej wyktadni uméw, prowadzacej do btednej ich kwalifikacji,
wymagato powotania w podstawie kasacyjnej art. 65 k.c. i wykazania, ze Sad
drugiej instancji dopuscit sie jego wadliwej wykfadni lub btednego zastosowania,
tymczasem takich zarzutow podstawy skargi nie zawierajg.

Nie moze by¢ zatem obecnie kwestionowane, ze umowy dzierzawy zostaty
zawarte i ze wynikajgcy z nich stosunek prawny tgczyt strony na dzien 21 czerwca
2007 r. Trafnie uznaty orzekajgce Sady, ze uwzglednienie powddztwa o
uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym wymagato
wykazania, ze ten stan ulegt zmianie po tym dniu, a zatem, ze zaistniato jakies
zdarzenie prawne unicestwiajgce ten stosunek prawny, czego konsekwencjg bytoby
uznanie, ze stan prawny ujawniony w ksiedze wieczystej (wpis prawa dzierzawy na
rzecz pozwanego z dnia 20 lipca 2007 r.) jest niezgodny ze stanem rzeczywistym.

Wbrew zarzutom skarzgcego, trafnie wskazat Sad Apelacyjny mozliwe
sposoby zakonczenia tego stosunku prawnego. Ustalony w sprawie stan faktyczny
nie pozwala na uznanie, aby doszto do rozwigzania umoéw na podstawie
porozumienia stron, skoro bezwzglednie nie doszto do ztozenia zgodnych
oswiadczen woli w tym przedmiocie. W rachube moze zatem wchodzi¢ bgdz
odstgpienie od umowy badz jej wypowiedzenie.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego zwraca sie uwage, ze przyjetym w prawie
cywilnym sposobem normalnego oraz przedwczesnego zakonczenia stosunkow
trwatych, a takim jest niewatpliwie stosunek dzierzawy, jest wypowiedzenie, bowiem
wywiera ono skutki na przysztosé (ex nunc), to jest znosi stosunek prawny dopiero
po uptywie termindw wypowiedzenia, a gdy wyjatkowo taki termin nie jest
wymagany — z chwilg ztozenia kontrahentowi oswiadczenia o wypowiedzeniu.
Chodzi o to, aby spetnione juz Swiadczenia pozostaty nienaruszone, dlatego tez
przyjeto, ze nie tylko rozwigzanie umowy z mocg wsteczng, ale i jej wypowiedzenie
Z mocg wsteczng jest niewazne, jako sprzeczne z naturg zobowigzania (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2004 r., V CK 670/03, OSNC 2005, nr 9,
poz. 162). Tymczasem skutkiem odstgpienia od umowy jest zniweczenie jej ex tunc
i zwrot wszystkiego, co w jej wykonaniu zostato Swiadczone (art. 494 k.c.), a taki
skutek jest sprzeczny z naturg zobowigzania o charakterze cigglym. Nawet zresztg
gdyby, jak chce skarzgcy, uznac za dopuszczalne odstgpienie od umowy o
charakterze trwatym, to i tak przewidziane w art. 492 zdanie pierwsze k.c. lex

commissoria nie miatoby zastosowania, skoro wbrew podnoszonym zarzutom



zadna z zawartych uméw go nie przewiduje, w § 7 obu umoéw mowa bowiem o
prawie do wypowiedzenia umowy bez zachowania termindw wypowiedzenia, nie
zas o prawie odstgpienia.

W tej sytuacji trafnie Sgd Apelacyjny rozwazat, czy doszto do skutecznego
wypowiedzenia umowy. Trafnie tez uznat, ze wypowiedzenie umowy dzierzawy bez
zachowania termindw wypowiedzenia jest dopuszczalne, jednak — jak wynika z art.
703 k.c. — konieczne jest udzielenie dodatkowego trzymiesiecznego terminu do
zaptaty zalegtego czynszu. Przepis ten, w przeciwienstwie do innych zawartych w
tym samym dziale (art. 699, 702, 704), nie dopuszcza innego uregulowania w
umowie, ma zatem, jak niewadliwie uznat Sad Apelacyjny, charakter przepisu
bezwzglednie obowigzujgcego. Nalezy takze uznac, ze przepis ten ma
zastosowanie takze w takiej sytuacji, w ktérej umownie postanowiono o kumulacji
czynszu dzierzawnego w taki sposob, aby zaptata za caty okres nastgpita
jednorazowo badz w kilku ratach.

Zasadnicze zatem dla rozstrzygniecia sprawy pytanie sprowadza sie do tego,
czy wydzierzawiajgcy udzielit — po dniu 21 czerwca 2007 r. — dodatkowego
trzymiesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu. Z dokonanych ustalen
wynika, ze pismo zawierajgce takie oswiadczenie woli zostato wystane listem
poleconym. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, dowdd nadania listu poleconego nie
stanowi dowodu jego doreczenia, skarzgcy zas nie udowodnit, aby pozwany to
pismo otrzymat. W konsekwenciji takiego stanowiska uznat Sad, ze skarzacy nie
wykazat dochowania wymogow z art. 703 k.c., zatem nie mdgt skutecznie
wypowiedzie¢ zawartej na czas okreslony umowy dzierzawy bez zachowania
termindw wypowiedzenia. Taka zas ocena zdaniem skarzgcego stanowi o
naruszeniu art. 231316 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 6 i 61 k.c. oraz art. 45 Pr.poczt.
Zarzuty te nalezy podzieli¢.

Nie ma obecnie watpliwosci odnosnie do tego, ze — co do zasady — mozliwe
jest zastosowanie tzw. doreczenia zastepczego do skfadania oswiadczen woli w
sferze prawa materialnego. Z art. 61 § 1 k.c. wynika, ze oswiadczenie woli, ktére
ma by¢ ztozone innej osobie, jest ztozone z chwilg, w ktdrej mogta sie zapoznac z
jego trescia. Przepis nie wymaga zatem, aby adresat oswiadczenia zapoznat sie
faktycznie z jego trescig, wystarczajgca jest sama mozliwos¢ zapoznania sie. Takg
mozliwos¢ daje wystanie pisma zawierajgcego oswiadczenie woli przesytkg

polecong. Jezeli takiej przesytki adresat z wtasnej woli nie odbiera z urzedu



pocztowego, nalezy uznac, ze miat mozliwos¢ zapoznania sie z jej trescig i z
mozliwosci takiej z wtasnej woli nie skorzystat (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z
dnia 11 grudnia 1996 r., | PKN 36/96, OSNAPUS 1997, nr 14, poz. 251; z dnia 13
grudnia 1996 r., | PKN 41/96, OSNAPUS 1997, nr 13, poz. 268; z dnia 23 stycznia
1998 r., | PKN 501/97, OSNAPUS 1999, nr 1. poz. 15; z dnia 20 stycznia 2004 r., Il
CK 358/02, Wokanda 2004, nr 9, poz. 6; z dnia 5 pazdziernika 2005 r., | PK 37/05,
OSNP 2006, nr 17-18, poz. 263). Nie budzi tez watpliwosci, ze pocztowy dowdd
doreczenia adresatowi przesyiki jest urzedowym dokumentem potwierdzajgcym fakt
i date doreczenia (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 30 kwietnia

1998 r., Il CZ 51/98, OSNC 1998, nr 11, poz. 189). Watpliwosci natomiast dotyczg
tego, czy — w braku dowodu doreczenia — wystarczajgcym dowodem dla uznania,
ze adresat przesytki mogt zapoznac sie z jej trescig, jest dowdd nadania przesyiki
listem poleconym oraz zwigzanej z tym kwestii ciezaru dowodu. Problem ten ma
istotne znaczenie, bowiem nadawcy przesyiki poleconej z reguty dysponujg
dowodem nadania, a uzyskanie dowodu doreczenia nie zawsze jest mozliwe.

W doktrynie prezentowane sg w tej kwestii rozbiezne poglady. Wedtug
jednych autoréw dowod nadania listu poleconego nie jest wprawdzie dowodem
doreczenia go adresatowi, lecz jest dowodem prima facie, ktéry stwarza
domniemanie doreczenia. Adresat oswiadczenia moze to domniemanie obali¢
wykazujgc, ze nie miat mozliwosci zapoznania sie z trescig oswiadczenia. Wedtug
innych autoréw potwierdzenie nadania listu poleconego oznacza tylko tyle, ze
przesytka zostata ztozona w urzedzie pocztowym i nie stwarza zadnego
domniemania, gdy chodzi o jej doreczenie. W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
kwestia ta nie zostata jednoznacznie rozstrzygnieta. W wyroku z dnia 10
pazdziernika 2002 r., V CKN 1796/00, Sad Najwyzszy uznat, ze przedtozenie
potwierdzenia nadania przesytki poleconej nie zawsze wystarcza do udowodnienia
doreczenia tej przesyiki adresatowi, zwtaszcza w sytuacji, w ktérej adresat
konsekwentnie zaprzeczat faktowi jej doreczenia (OSNC 2004, nr 2, poz. 23).

W ocenie Sgdu Najwyzszego w obecnym sktadzie, trafne jest stanowisko, ze
dowdd nadania przesyiki rejestrowanej nie zawsze wystarcza do udowodnienia jej
doreczenia, jednak takze samo zaprzeczenie faktowi doreczenia nie wystarcza do
obalenia tego dowodu.

Zgodnie z art. 3 pkt 19 Pr.poczt., przesytkg polecong jest przesytka

rejestrowana bedgca przesyika listowg, doreczana w sposéb zabezpieczajacy jg



przed utratg, ubytkiem zawartosci lub uszkodzeniem, zas przesytkg rejestrowang
jest przesytka przyjeta za pokwitowaniem przyjecia i doreczana za pokwitowaniem
odbioru (art. 3 pkt 20). Potwierdzenie nadania ma, zgodnie z art. 45 Pr.poczt., moc
dokumentu urzedowego. Prawdg jest, ze dokument urzedowy, stosownie do art.
244 § 1 k.p.c., stanowi jedynie dowodd tego, co w nim urzedowo zaswiadczono, a
zaswiadczenie takie dotyczy przyjecia przesytki do nadania, a nie jej doreczenia.
Wydanie takiego potwierdzenia oznacza jednak takze potwierdzenie zawarcia
umowy o swiadczenie ustugi pocztowej, polegajgcej na przyjeciu, przemieszczeniu i
doreczeniu przesyiki. Jak wynika bowiem z art. 3 pkt 8 Pr.poczt., nadanie przesyiki
oznacza polecenie doreczenia zgodnie z umowg o Swiadczenie ustugi pocztowej. Z
kolei, § 3 rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 9 stycznia 2004 r. w sprawie
warunkéw wykonywania powszechnych ustug pocztowych (Dz.U. Nr 5, poz. 34)
stanowi, ze w przypadku przesytek rejestrowanych umowe o Swiadczenie ustugi
uwaza sie za zawartg z chwilg wydania nadawcy przez operatora dowodu przyjecia
przesyiki. Optata pobierana jest od nadawcy przez operatora z géry za przyjecie,
przemieszczenie i doreczenie przesyiki (§ 8 pkt 1 rozp.). Zatem, przyjmujgc
przesytke rejestrowang i pobierajgc z gory optate operator pocztowy zobowigzuje
sie do jej doreczenia. Z rozporzgdzenia wynika takze, ze jest mozliwe uzyskanie
potwierdzenia odbioru przesyiki rejestrowanej, jednak wytgcznie na pisemne
zadanie nadawcy (§ 10 pkt 1). Brak takiego potwierdzenia nie oznacza jednak, ze
przesytka nie zostata doreczona. Przesytka rejestrowana bowiem, nieodebrana w
terminie odbioru, zwracana jest nadawcy, co wynika z § 38 pkt 5 rozp. Jezeli zatem
nadawca przesytki rejestrowanej uiscit optate, otrzymat potwierdzenie nadania, a
operator nie zwrdcit mu tej przesytki, mozna domniemywac, ze zostata doreczona
adresatowi. W zwigzku z tym nalezy uznac, ze dowdd nadania przesyiki
rejestrowanej stanowi uprawdopodobnienie doreczenia jej adresatowi, ktory moze
to domniemanie obali¢, wykazujgc, ze nie miat mozliwosci zapoznania sig z jej
treScig. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze regutg jest, ze przesyiki pocztowe, zwtaszcza
rejestrowane, sg doreczane. Brak doreczenia zwykle powodujg szczegolne
okolicznosci, np. niedostatki w obstudze pocztowej, btedne zaadresowanie
przesyiki, znana nadawcy nieobecnos¢ adresata w miejscu zamieszkania itp.
Wykazanie istnienia takich okolicznosci wystarczy dla podwazenia wiarygodnosci

omawianego dowodu prima facie.



Stwierdzenie zatem, ze dowdd nadania przesytki nie stanowit wykazania faktu
doreczenia, nie byto wystarczajgce do uznania, ze oswiadczenie woli o udzieleniu
dodatkowego terminu do uiszczenia zalegtego czynszu nie zostato ztozone. W tej
sytuacji wykluczenie mozliwosci wypowiedzenia umowy bez zachowania terminow
budzi zasadnicze watpliwosci. Trzeba takze podkresli¢, ze oswiadczenie o
udzieleniu dodatkowego terminu i oswiadczenie o wypowiedzeniu umowy nie musi
by¢ ztozone jednoczesnie, bowiem takiego wymogu w art. 703 k.c. nie ma. Mozliwe
jest zatem, dla wywotania skutku w postaci zniesienia stosunku prawnego, ztozenie
osobno oswiadczenia woli 0 wypowiedzeniu umowy po uptywie terminu
okreslonego w art. 703 k.c. Trafnie podnosit takze skarzacy, ze ztozenie w toku
procesu pisma zawierajgcego oswiadczenie woli okreslonego w tym przepisie
réwniez moze byc¢ uznane za spetnienie tego wymogu, pod warunkiem wszakze, ze
takie pismo procesowe we wtasciwy sposob drugiej stronie doreczono, jest to
jednak kwestia ustalen faktycznych, ktorych w tym zakresie nie ma. Wypada takze
Zwroci¢ uwage, ze pismo z dnia 29 czerwca 2007 r. dotyczy tylko jednej z umow
dzierzawy, zawarte zatem w nim oswiadczenie woli nie moze by¢ odnoszone do
obu umow.

Wypowiedzenie umowy dzierzawy w sposob okreslony w art. 703 k.c.
dotyczy¢ moze takze sytuacji, w ktorej dzierzawca nie wykonuje obowigzku
regulowania opfat publicznoprawnych, jezeli z umowy taki obowigzek wynika. Sgd
Apelacyjny ustalit, ze dzierzawca byt obcigzony tym obowigzkiem, jednak nie
wykonywat go dlatego, ze wydzierzawiajgcy nie przekazywat mu dokumentow
potrzebnych do obliczenia stawki podatku i z tej przyczyny nie ma podstaw do
zniesienia umowy stosownie do art. 703 k.c. Obowigzek ten jednak, w zaleznosci
od tresci umowy, moze by¢ wykonywany dwojako; albo przez zwracanie kwoty
naleznosci wydzierzawiajgcemu, ktory reguluje naleznosci publicznoprawne sam,
albo tez obowigzek bezposredniego regulowania naleznosci publicznoprawnych
spoczywa na dzierzawcy bez posrednictwa wiasciciela gruntu. Od tresci umowy
takze zalezy, czy w tym drugim przypadku dzierzawca sam oblicza kwote
naleznosci, czy tez wydzierzawiajgcy ma obowigzek przekazywac¢ mu potrzebne w
tym zakresie dokumenty. Jest to jednak kwestia ustalenia tre$ci umowy, a wiec
kwestia stanu faktycznego, ktérego ustalenie przez sgd uchyla sie spod kontroli

kasacyjnej. Zarzutéw zatem w tym zakresie podzieli¢ nie mozna.



Trafnie natomiast skarzgcy zarzucat naruszenie art. 488 § 2 k.c. przez
uznanie, ze dzierzawca mogt sie powstrzymac ze spetnieniem swego swiadczenia
w sytuacji, w ktorej wydzierzawiajgc nie zapewnit mozliwosci uzywania rzeczy i
pobierania z niej pozytkdw przez caty okres dzierzawy. Z ustalen w zakresie tresci
umowy wynikato jednoznacznie, ze caty czynsz dzierzawny za petny okres trwania
umowy miat by¢ zaptacony w terminie 365 dni od dnia podpisania umow, a zaliczki
w okreslonej wysokosci — do dnia 15 i 30 kwietnia 2005 r. Ustalono takze, ze w
umowionym terminie wptyneta tylko czes¢ umowionej kwoty, pomimo, ze
wydzierzawiajgcy wydat nieruchomos$¢ dzierzawcy wczesniej, zgodnie z umowag juz
w dniu 15 kwietnia 2005 r. W tej sytuacji przepis art. 488 § 2 k.c., dotyczacy
sytuacji, w ktérej Swiadczenia majg by¢ spetnione jednoczesnie, w ogdle nie miat
zastosowania.

Wobec powyzszego orzeczono, jak w sentencji na podstawie art. 398 k.p.c.






